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1. Introduccio

Es considera oportl, a mode d'introduccid, exposar una série de consideracions sobre I'anomenat estudi
economic financer a partir, en primer lloc, de les previsions que efectua el Reglament de Planejament i,
en segon lloc, de 'anomenat informe o estudi de viabilitat economica que, recentment, ha introduit
l'article 15 del Text Refds de la Llei de sol.

L'article 97 del Reglament de Planejament (RP) relaciona els diferents documents que han de contenir
les normes subsidiaries de planejament municipal. A I'esmentat article no es fa cap mencié a la
necessitat de comptar ni amb un programa d'actuacio urbanistica ni amb un estudi economic i financer.

Aquest és precisament un tret distintiu de les normes subsidiaries respecte els plans generals
municipals d’ordenaci6 urbana. Aixi, I'article 37 del RP urbanistic estableix que les determinacions dels
plans generals es desenvoluparan en una serie de documents entre els quals assenyala el programa
d'actuacio i I'estudi economic i financer; en canvi, tal previsié no s’estableix a l'article 97 del mateix RP
quan relaciona els documents que han de contenir les normes subsidiaries de planejament municipal.

Veim, per tant, que el RP no exigeix expressament que les normes subsidiaries contenguin un programa
d’actuacio ni, propiament, un estudi economic i financer. A partir d'aqui s’entenia que no calia que les
normes subsidiaries incloguessin aquests documents i aixi ho recollia la jurisprudencia, tal com es pot
veure, per exemple, a la sentencia del Tribunal Suprem de 16 d’octubre de 1989.

Ara bé, diferents senténcies han considerat que I'estudi economic financer si que esdevé un document
necessari sempre i quan aixi resulti de la naturalesa de les determinacions adoptades pels instruments
de planejament general. En aquest sentit, caldria atendre a les circumstancies concretes de cada cas
que puguin requerir 0 no la justificacid, des del punt de vista economic financer, d'aquestes
determinacions. Per tant, la inclusio d'aquest estudi tendria un caracter eventual com s’apunta a la
senténcia del Tribunal Suprem de 15 de gener de 2000.

S’ha de restringir, per tant, tal exigencia a aquells supasits en els quals el planejament inclogui entre les
seves previsions determinacions urbanistiques que suposin, durant la seva vigencia, despeses
obligades, per a I'administracié municipal.

Concretament, per analogia amb les previsions contingudes al RP per als plans generals d'ordenacio
urbana, es tractaran de les determinacions de les quals es derivi I'execucié d’obres de urbanitzacid
corresponents a |'estructura general i organica del territori.

El que si resulta indiscutit és que les normes subsidiaries no han de contenir programa d'actuacio a
diferencia dels plans generals. D’aquesta manera, en aquells casos en els quals les normes subsidiaries
contenguin un estudi economic i financer aquest no ha de estar lligat a cap programa d'actuacio. Per
aixo mateix, no es poden programar, en aquest moment, les inversions que es derivin de les previsions
del planejament. Aquestes inversions s'obtindran, d'acord amb les previsions municipals anuals
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contingudes en els pressuposts, en funcié de les disponibilitats economiques, i dels plans d’inversions
que vagin a carrec, totalment o parcialment, d’altres administracions.

L’estudi economic i financer té, en definitiva, la finalitat d'avaluar i justificar la viabilitat economica de les
esmentades previsions que contengui el planejament.

D'acord amb allo que s'acaba d’exposar, ates que ara, en el cas d'Ariany, es formulen unes normes
subsidiaries i no un pla general d'ordenacio urbana, el corresponent estudi economic financer s'entén
que s’hauria de limitar a aquelles previsions urbanistiques que implicassin inversions que supossasin
una carrega economica per a I'’Ajuntament d’Ariany per tal de justificar la seva viabilitat.

Per altra part, l'article 15 del Text refos de la Llei de Sol, aprovat pel Reial Decret Legislatiu 2/2008,
dedicat a I'avaluacio i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament urba, ha establert, en el seu
apartat 4, que:

“La documentacié dels instruments d’ordenacio de les actuacions d'urbanitzacié han d’incloure un
informe 0 memoria de sostenibilitat economica, en el qual s’ha de ponderar en particular I'impacte de
I'actuacio en les hisendes publiques afectades per la implantacio i el manteniment de les infraestructures
necessaries 0 la posada en marxa i la prestacio dels serveis resultants, aixi com la suficiencia i
adequacio del sol destinat a usos productius”.

Entenem que aquesta nova previsio legal apunta en el mateix sentit que hem exposat en les
consideracions respecte al tradicional estudi economic financer.

Es tracta, en definitiva, de la necessaria ponderacié de les disponibilitats economiques com un factor
rellevant que limita la discrecionalitat de que disposa I'administracio, o, en general, el planificador, per a
elegir una u altra ordenacié urbanistica, ja no s’ha d'optar per models territorials que, atenent als
recursos existents, resulten d'impossible o molt dificil realitzacid.



Normes Subsidiaries Octubre 2008
Ajuntament d’Ariany Estudi de sostenibilitat economica

2. Previsions de les NS a considerar per a I'lnforme de Sostenibilitat Economica de les NS
d’Ariany.

Cal considerar que aquestes NS no suposen una alteracio rellevant en 'estructura general i organica del
territori del municipi d’Ariany. Aixo és aixi en correspondencia amb les finalitats generals que regeixen
les NS i que es concreta en aspectes com el manteniment de l'estructura urbana i la previsié d’un
creixement urbanistic molt concret i que es limita a un petit sector de sol urbanitzable.

Aquest fet comporta que les intervencions que es preveuen siguin poques i, d'aquestes, només una part
implicaran inversions a carrec d’administracions publiques.

Aixi, en sol urba, la Unica intervencid prevista, el Pla Especial, té previst com a sistema d’actuacio el de
compensacio corresponent la seva gestio a la iniciativa privada, per la qual cosa la seva materialitzacio
no ha de suposar cap cost a I'hisenda municipal.

Igualment en el cas del sector de sol urbanitzable, tal com es detalla a 'Annex IV de la Normativa el
sistema d’'actuacié previst €s també el de compensacio, per tant, la seva gestio sera per la iniciativa
privada. Per aix0 mateix, el desenvolupament d'aquest sector tampoc no comportara inversions a carrec
de I'Ajuntament ni de cap altra administracio publica.

S'hauran de fer efectives les cessions minimes, establertes a les condicions d'ordenacio, per a espais
lliures publics, equipaments publics, vials i aparcaments. D'aquesta manera, no es preveuen, respecte al
sol urbanitzable, determinacions que impliquin carregues economiques per a I’Ajuntament.

Cal assenyalar, precisament en referéncia al sector de sol urbanitzable, que el sistema general d’espai
lliure que s'adscriu a aquest sector sera objecte de cessio obligatoria i gratuita en compliment de la
norma 9 del PTM.

Per altra banda, la major part de les ampliacions dels espais lliures publics existents es produeixen per
la incorporacio al planejament com a tals espais lliures de zones que ja s6n de domini i Us public; aixi,
per exemple, el Cami de la Marquesa a I'espai de S’Alberg i 'Església.

Les previsions de les NS que si poden suposar inversions a carrec de I'Ajuntament son les seglents:

.- Ampliacio de I'Espai Lliure Public de S'Alberq i 'Esqalésia:

L’ampliacio d'aquest espai lliure afecta unicament a una petita parcel-la de forma triangular, amb una
extensio aproximada de 80 m? de sol que es troba en situacié de sol rural i fora de I'actual delimitacio
del sol urba amb la qual confronta. Precisament, es troba entre el Cami de la Marquesa i el limit del sol
urba.

Tota vegada que aquesta parcel-la s'incorpora a un sistema general (sistema urbanistic d’espais lliures)
s’haura d'obtenir per expropiacio.
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Ateses les circumstancies concretes d'aquesta parcel-la i del fet que s’ha de destinar a zona verda que,
a part de zona d’esbarjo, serveixi principalment de zona o corona de protecci6 del cas antic, I'avaluacio
del cost de la inversié pot equiparar-se, practicament, al cost de I'expropiacio dels terrenys.

D'acord amb allo que estableix I'article 12 del Text refds de la Llei de sol, aprovat pel Reial Decret
Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, la parcel-la descrita, i que s'incorpora a I'espai lliure public, es troba
actualment en la situacié basica de sol rural, seguint el concepte que de tal situacio es deriva a partir de
la nova Llei de sol.

Per tant, als efectes de la seva valoracio, regeixen les regles que, per a la valoracié del sol, conté
I'article 23 del Text refos i la seva Disposicié Addicional 72. Aquest article 23 disposa que quan el sol
sigui rural a efectes de I'esmentada Llei:

“Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que sea
superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba entenderse la valoracion”.

Tot seguit marca els criteris de calcul de la renda potencial i uns factors de correccié de la valoracio
resultant. Aquesta nova Llei ha descartat el metode de comparacio per a la valoracio del sol rural.

El moment de la valoracio al qual s’ha d’atendre es determina a l'article 21.2 del Text refos de la Llei de
sol. En el cas de la previsio que ens ocupa sera el moment en que s'apliqui I'expropiacio forgosa.

Pel que s’ha dit fins ara, s’ha de concloure que no és possible fixar, amb exactitud, la valoracid
d’'aquests terrenys que correspondra en el seu dia d’acord amb la nova Llei de sol tota vegada que no
es pot determinar la renda real del moment a que s’hagi de referir la valoracio per a la seva comparacio
amb la renda potencial, respecte a la qual també només seria possible un aproximacio.

En tot cas, s’ha de dir que, ateses les caracteristiques concretes de la parcel-la en qliestio, donada la
seva minima extensio, la seva forma i la seva ubicacio, encaixonada entre el cami de la Marquesa i el
talus que soste el carrer dels Marquesos al limit del sol urba, i la seva orografia en pendent, les seves
possibilitats d’explotacié agricola sén inapreciables.

Davant aquest fet i donat que el que es tracta és d'avaluar la sostenibilitat o viabilitat, des del punt de
vista economic financer, de les previsions del nou planejament, es considera oportl recuperar, a
aquests sols efectes, el métode de comparacié. S’ha de tenir en compte que ben segurament, I'aplicacio
practica de la nova Llei de sol demostrara que les expropiacions de les valoracions del sol rural
S'abaratiran en comparacio a les que es feien fins ara seguint el metode de comparacié que preveia la ja
derogada Llei 6/1998.

Per aix0 mateix, de I'estimacio que es pot fer, seguint el métode de comparacid, n'ha de resultar una
valoracié més que prudent donat que es tracta d'analitzar la viabilitat economica de la previsié de les
NS.
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Als efectes de tal estimacié sembla suficientment demostratiu partir de la “Encuesta de Precios de la
Tierra” que elabora i publica el Ministeri de Agricultura, Pesca i Alimentacio.

D'acord amb aquesta enquesta oficial, el preu mitja de les terres agricoles de les lles Balears a I'any
2007 fou de 20.139 €/ hectarea, 0 sia, 2,01 €/ m2 .

Tenint en compte la concreta ubicacio d’aquests terrenys (confrontants amb el nucli urba) es considera
adequat, als efectes que aqui interessen, aplicar un factor de correccié de 2,5. D’aquesta manera
resultaria, com a preu a considerar, la quantitat de 5,03 € / m2.

L'aplicacio d'aquest preu a la superficie d’aquesta parcel-la que amplia I'espai lliure puablic dona el
seguent resultat:

80 m?x 5,03 €/m? =402,40 €

Aixi, podem estimar en 402,40 € el valor del cost d’adquisicio, per expropiacio for¢osa, de I'esmentada
parcel-la.

.- Espai Lliure Public Son Ciurana

Tal com s’exposa a la Memoria d'aquestes NS, es preveu aquest espai lliure en els terrenys que queden
compresos entre els dos accessos al poble que formen la carretera Ma 3341 i el cami d’Ariany a Petra i
el limit sud del sol urba. Més concretament, la delimitacié que es fa d’aquest espai lliure arranca de les
APT i arriba fins a la delimitacio del sol urba tot abastant una superficie de 32.560 m2.

Es tracta, per tant, d’'una previsié d’un gran espai lliure public en terrenys classificats pel PTM com a
ATH, practicament en la seva totalitat, i que es situa en allo que constitueix I'espai periurba del sud del
nucli d’Ariany. La peculiaritat d’'aquests terrenys és que formen un espai rodejat en tres dels seus
costats per la xarxa viaria esmentada i pel quart costat es troba rodejat per la part posterior de les
edificacions o jardins dels carrers Major i del Sol. No obstant aixo, es tracta d'una area amb un notable
valor paisatgistic.

Dins I'ambit d'aquest espai lliure es manté la proposta, plasmada a I'aprovacio inicial de 2007, d’establir
una reserva per a cami de vianants, per fer a peu o amb bicicleta, que permeti efectuar un itinerari
circular a la vora de les carreteres tot sortint del nucli urba per qualsevol d’aquests dos accessos bé per
tornar entrar al poble o bé per connectar amb la prolongacio d’aquest itinerari en direccié al cementiri.

A falta, en aquests moments, d’'una proposta concreta sobre les actuacions a dur a terme a aquest espai
lliure public, s’ha de considerar principalment el cost d’expropiacié dels terrenys.
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S’han de donar per reproduides les mateixes consideracions que en el cas anterior (parcel-la de I'espai
lliure de S'Alberg — Església), amb la diferéncia que en aquests terrenys si que es dona una explotacio
agricola de seca (ametllers).
En qualsevol cas, es dona també la impossibilitat de fixar, amb exactitud, la valoracié d’aquests terrenys
que correspondra en el seu dia d’acord amb la Llei de sol tota vegada que no es pot determinar la renda
real del moment a que s’hagi de referir la valoracio per a la seva comparacio amb la renda potencial,
respecte a la qual també nomes seria possible un aproximacio.
Per aix0, seguint els criteris fixats en el cas anterior, es pot estimar un valor de 5,03 €/m2
Aixi, atesa la superficie de I'espai lliure pablic ens donaria el segiient resultat:

32.560 m? x 5,03 €/m2 = 166.776, 80 €

Per tant, el cos de I'expropiacio seria de 166.776,80 €.

.- Reserva viaria per a un cami de vianants

Les NS preveuen una reserva viaria que possibiliti I'execucié d’un futur projecte de cami per a vianants (i
segurament també per a bicicletes) que permeti realitzar ltinerari que s'assenyala en un part dins
I'espia lliure pablic Son Ciurana i connectant, en un altre tram, el casc urba amb el cementeri.

El concret tragat i caracteristiques del vial s’han de fixar logicament al futur projecte que s’ha d’encabir a
la reserva prevista. Es considerara una superficie total estimada de 5.000 m?2

El cost de les obres d’execucio del vial clarament s’hauria de fixar d'acord amb el projecte concret que
s’elabori en funcié de les caracteristiques, materials, acabats, existéncia o no d’enllumenat, etc.

A falta d’aquest futur projecte, d'acord amb els costos actuals, es pot considerar un cost de les obres de
preparacio del terreny i pavimentacié de 26 € / m?

Aixi les obres d’execucio del vial es poden estimar en:

5.000 m2 x 26 €/m2=130.000 €
Pel que fa al valor d'expropiacio, s’ha de tenir en compte que aproximadament la meitat de la seva
superficie transcorre pel futur espai lliure Son Ciurana, els costos d'adquisicio del qual ja s’han establert,
I, respecte I'altre meitat, es pot considerar, d’acord amb I'exposat anteriorment, el seguent:

2.500 m? x 5,03 €/m2=12.575€

La suma del cost d’execuci6 i del vial és la seglient:
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130.000 € + 12.575 € = 150.850 £.
Com a conclusio, les inversions previstes a les NS que poden anar a carrec de I'Ajuntament d’Ariany,
sempre d'acord amb les estimacions practicades, sumarien un total de 318,029 £.
3. Capacitat d’inversid en els darrers exercicis pressupostaris
Als efectes d’aproximar-nos a la capacitat d'inversio de I'Ajuntament d’Ariany, ens fixarem en les dades
que es desprenen dels pressuposts municipals corresponents als darrers cinc exercicis del quals s’han

disposat de dades en el moment d’elaborar aquest informe.

A continuacio es detalla la xifra a la qual ascendeix el pressupost dels darrers cinc anys juntament amb
la xifra corresponent al capitol d'inversions reals. Aquestes dades son les segtients:

1 Pressupost.
2 Inversions reals.

2002 2003 2004 2005 2006
1 526.630 € 593.130 € 623.020 € 696.360 € 806.398 €
2 211420 € 258.370 € 264.870 € 310.010 € 405.010 €

Com es pot comprovar, la suma de les quantitats destinades al capitol d'inversions reals, al llarg dels
darrers cinc exercicis, dona com a resultat la quantitat de 1.449.680 €.

O, dit d'una altra forma, en resulta una quantitat mitja anual de: 289.936 €.

Aguesta quantitat mitja d’inversio real anual 289.936 € que es despren dels pressuposts dels darrers
cinc anys ens servira de referéncia per a comprovar, de forma prospectiva, la capacitat d'inversio futura i
avaluar la viabilitat de les inversions proposades.

4. Conclusions

S’ha de considerar el fet que ens trobam davant un projecte de normes subsidiaries i no davant un pla
general d'ordenacio urbana. Atesa la seva naturalesa, les normes subsidiaries no inclouen un programa
d'actuacio.

Les determinacions de les NS que s’han de considerar, a I'efecte de comprovar o0 no la seva viabilitat, es
redueixen a les inversions que s’han detallat pel que fa als espais lliures publics i a la previsié d'un vial
per a vianants.
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Aix0 no lleva que, clarament, hi ha la possibilitat que aquestes futures inversions puguin ser compartides
amb altres administracions publiques. De ser aixi, resulta d'impossible previsio, en aquest moment,
I'aportacio que podrien efectuar altres administracions. Si es pot esmentar que tota vegada que el cami
de vianants s’ha previst com a paral-lel de la carretera Ma-3341, de la qual és titular el Consell de
Mallorca. Aquest fet facilment podria ser determinat perqué el projecte fos compartit o inclis assumit
totalment pel Consell de Mallorca.

Les determinacions de les NS que s’han considerat es troben en terrenys en situacio de sol rural d’acord
amb el Text refos de la Llei de sol.

Com s’ha dit, les NS no inclouen un programa d’actuacio i, a mes, la durada prevista per a les mateixes
és indefinida.

Tot i aix0, encara que només consideréssim un periode breu de durada, per exemple cinc anys, les
determinacions urbanistiques que es preveuen i que poden suposar una carrega economica per a
I'Ajuntament esdevenen perfectament assolibles ni que nomeés sigui amb la continuitat de la pauta
inversora seguida en els darrers cinc exercicis.

Aix0 és aixi tot considerant que la quantitat mitja anual d’inversio real ha estat, en els darrers cinc
exercicis, de 289.936 €.

Per la seva part, les inversions previstes a les NS que poden anar a carrec de I'Ajuntament d’Ariany,
sempre d'acord amb les estimacions practicades, sumarien un total de 318,029 €.

Com es pot comprovar, aquesta quantitat €s notablement inferior a la quantitat mitja anual d'inversio real
d’'acord amb els pressuposts dels darrers cinc anys considerats.

Tot i partint d'estimacions, s'observa que aquesta dada és clarament il-lustrativa de la viabilitat
economica financera de les previsions de les NS.

Per tot plegat, s’ha de concloure la plena viabilitat economica d’aquestes NS d'Ariany.

Ariany, octubre de 2008
ya
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